Grundstuckskauf/Miteigentum/Realteilung/Formunwirks amkeit/Heilung
BGH, Urteil vom 3. Juni 2002 — 1l ZR 4/00 ((OLG Rosk)

BGB § 313 a.F.; BGB § 311 b Abs. 1 n.F.; BGB § 752

Eine der Form der 88 313 Satz 1 a.F., 311 b AbsShtz 1 n.F. BGB nicht genuigende
Vereinbarung zwischen kinftigen Miteigentiimern Gberdie von - 8§ 752 BGB abweichende —
Realteilung eines gemeinschaftlich zu erwerbendenr@dstiicks wird durch dessen
Auflassung an sie und ihre Grundbucheintragung al#iteigentiimer nicht gem. 88 313 Satz
2 a.F., 311 b Abs. 1 Satz 2 n.F. BGB geheilt.

Problemstellung:

Die Parteien des Verfahrens hatten im Jahre 198hawtariellen Vertrag ein gréf3eres
Grundstuck zu Miteigentum erworben (Klager 1/5, Bgter 4/5). Bestandteil des Kaufvertrages
war eine Klausel, wonach der Klager spater einélaehne von 6.000 gm als Alleineigentiimer
erhalten sollte. Er errichtete spater auf einelffiehe von 4.500 gm ein Haus. Die Teilflache war
katastermal3ig abgeschrieben und sollte angeblidh inéernen Vereinbarungen dem Klager
gehoren. Die Restflache durfte — entgegen den Eumgen der Parteien — nicht bebaut werden.

Der Klager strebte mit der Klage die Ubertragung Bliteigentumsanteils des Beklagten fir die
von ihm bebaute Teilflache Zug um Zug gegen Ubgung seines Miteigentumsanteils an der
Restflache auf den Beklagten an. Nachdem die Viamzen der Klage stattgegeben hatten, hob
der BGH auf die Revision des Beklagten diese Eridgcimgen auf und wies die Klage ab.

Zusammenfassung der Entscheidungsgrinde:

Der BGH stellt zun&chst fest, dass die Klage sighanif eine den Formbestimmungen des § 313
BGB a.F. (§ 311 b Abs. 1 BGB n.F.) entsprechendeivibarung stiitzen konnte, weil
offensichtlich eine von den gesetzlichen Vorgabes 8752 BGB (gleichmé&Rige) Verteilung
abweichende Aufteilung bereits durch die nichtadieiallige Bebaubarkeit gegeben sei.

Das Gericht verneint auch einen Anspruch des Ktigaes 8§ 667 BGB, da die Vertragsgestaltung
und —durchfuihrung keinen Hinweis auf einen nurhéewerischen Erwerb des
Miteigentumsanteils durch den Beklagten enthalte.

Der BGH stellt sodann fest, dass die Aufteilungs&& im Kaufvertrag, wonach der Klager eine
Teilflache von 6.000 gm erhalten sollte gem. 88 813, 125 BGB formnichtig ist. Zu diesem
Ergebnis fuhre die die Tatsache, dass die Teilddcbht hinreichend im Vertrag gekennzeichnet
sei, und die offenbar mundlich vereinbarte Lagelodreing im Notarvertrag auch nicht
.=andeutungsweise” zum Ausdruck gekommen sei. (Veraef BGHZ 74, 116; BGHZ 87, 150).

Eine Heilungswirkung fur die Teilungsklausel autiGdlage des § 313 Satz. 2 a.F. BGB durch
die Auflassung des Grundstiickes und die Eintragmn@rundbuch sieht der BGH nicht. Er
nimmt hierzu Bezug auf die bestehende Rechtspreghuonach eine — an sich formungultige
weil nicht mit beurkundete — Riickibertragungsabedeh Auflassung und Eintragung des
Ersterwerbers Wirksamkeit erlangen kann (HinwefsB&6HZ 59, 269). Im Unterschied zu dieser
Falllage geht der BGH hier aber vom Vorliegen medrraufeinanderfolgender Rechtsgeschéfte
aus (Erwerb und nachfolgende Realteilung), wobendichfolgenden Rechtsgeschéfte zur
Realteilung eigenstandig formbedurftig sind. IheerRbedurftigkeit beruht also nicht auf der
Verbindung zu dem Ersterwerb durch die Parteielass sich die Heilungswirkung durch



Vollzug des ersten Erwerbsgeschéftes auch nichdiaukeiteren Eigentumsibertragungen
zwischen den Parteien erstrecken konne.

Kommentar:

Der Argumentation des BGH ist im Prinzip zuzustinmn@as vom ihm verwendete
Abgrenzungskriterium wonach eine selbstandigen Bediirftigkeit des Folgegeschatfts (hier
Realteilung) dieses bei Nichtbeachtung der Formiksam werden lasst, beruht auf bisheriger
Rechtsprechung (BGH NJW 1974,136). Typisch hiadtidie Abrede mit einem Dritten tUber die
WeiterverauRerung des Grundsttickes. Ist diese fohtig, wird sie i.d.R. nicht durch den
Vollzug des ,Primérgeschafts” geheilt werden konneeail sie in keinem inhaltlichen und
sachlichem Zusammenhang mit diesem Geschaft stehrewch der Grundgedanke der
Heilungsvorschrift — bereits vollzogene Geschaithtnachtraglich an der Form scheitern zu
lassen — hier nicht tangiert wird. Auch der getterierwerb von Miteigentumsanteilen (ohne
gemeinsamen Auflassungsanspruch) und die Begrureinaglschuldnerischer Haftung der
Miterwerber fur den Kaufpreis fihrt — wie im vodienden Falle - dazu, dass die
Heilungsvorschrift formlose Abreden zwischen dewétbern nicht erfasst.

Allerdings kann die Abgrenzung zwischen solchergégéschaften, die mit dem priméaren
Erwerbsgeschaft in einem sachlichen Zusammenhahgrstvon solchen, die ,fir sich® in
Abhangigkeit von der Beachtung der Formvorschriftgghen und fallen schwierig sein. Dies
insbesondere dann, wenn die Formnichtigkeit dereNabrede den gesamten Vertrag tber 8§ 139
BGB in Frage stellt (vgl. BGH NJW 1994, 720). Autdnn, wenn die Parteien des
Primargeschafts gemeinschaftlich erwerben und hafitel auch Parteien des Folgegeschafts sind
— und sei es auch nur auf einer Seite — kann nickt ohne weiteres ein Zusammenhang verneint
werden.

Wenn die Parteien allerdings schon essentielle Ws@tzungen fir die Begrindung
schuldrechtlicher Folgeverpflichtungen verletzt éralbedarf es solcher Erwagungen eigentlich
nicht. Die Verpflichtung zur Ubertragung eines ailndstiickes erfordert zumindest eine nahere
Bestimmung, z.B. durch die Einzeichnung der Teasli&in einen Plan oder durch Angabe der
Abmal3e und Grenzen des Teilgrundstickes in demagstext. Entbehren dieses
Vereinbarungen der erforderlichen Konkretisieruagrkeine Heilung durch den Vollzug des
Erwerbsgeschéftes nicht erfolgen, weil es sich dacint um eine Frage der Formnichtigkeit,
sondern der (nicht vorgenommenen) Konkretisierwegy\dertragsgegenstandes handelt.

Hinzuweisen ist noch auf die Rechtsprechung zuohtirderischen Erwerb von
Miteigentumsanteilen, wonach der Auftrag hierzthhizeurkundungspflichtig ist (vgl. BGHZ
127, 168). Jedoch muf3 sich aus den Vereinbarurgennaheren Umstanden des Vertrages
ergeben, dass ein solcher Auftrag erteilt wurdes ex BGH im vorliegenden Falle ebenfalls
verneint hat.
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